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1 LOTTOPRIMO

1.1 IDENTIFICAZIONE DEGLI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA

LOTTO PRIMO
Yillino su due Fyelli, posti al piano primo sottostrada e piano ternen.

0, sito nel Comune i

Genova, segnato in toponomastica con il civ. 184 di Via Purgatorio||censito al NCEU al Fyg.

COR/74 part. 989 sub. 1, della consistenza di mq. 112 lordi, composto al piano 18§ da

ingressa/.wggiémo con angolo cottura, bagno, corvidoio, due ripostiglile

giardino a livello ¢ locale tecnico esterno annessi: af piano Terreno dafvano scala, disimpegno,

due camere (ciascuna con cabing armadio ¢ balcone), bagno. Compleia

scala e il camminamento esterni,

ltrz a Mmm posto al piano terreno in adiacenza allilline civ. 184, censito

al NCEU Fg. COR/74 part. 989 sub. 2, coperto da pergolato, avenye superficie pari a mg.

29,00.

Oltre a terreno censito al NCT al Fg. GEC74 part, 987, della consistenza di mgq. 887,00.

locale di sgombero con

no le consistenze vano
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RELAZIONE TECNICA DI STIMA PER ESECUZIONE IMMOBILLARE
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1.2 DATITECNICI
121 VILLINO CIv. 18A (FG. COR/74 PART. 989 SUB. 1)

F. GEC/74 mapp, ¥a7 NCY

Piano 1SS

| F.GEC/7s mapp. P8 NGT

F. GEC/74 mapp, 700 NCT

P ADA
F.GECIT4 mopp, 584 1NCT

F. GEC {74 mapp. 330 NCT

\\‘

Figura 1 - Stralcio planimetria immobile ¢ identificazione locall

illino civ. 18A

Dal viale che conduce al comparto immobiliare di recente edificazione, tramite un

camminamento esterno, si accede a un vano scala esterno che conduce al livello 1SS del

fabbricato ove sono ubicati i locali soggiorno con angolo cottura, bhgno, due ripostigli e

un locale di sgombero. Un vano scala interno conduce al livello supesiore (piano terra) ove

sono presenti due camere, ciascuna con cabing armadio ¢ balcone,

efun secondo bagno

L'altezza interna dei localial P1SS & pari a mL. 2,70 nel soggiomo, 2,40 el bagno e altezza

variabile nei ripostigli come indicato nelle planimetrie allegate
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L'altezza interna dei locali al PT ¢ variabile dalla misura massima|(al colmo) di ml. 3,60
fino a ml. 2,60 alle imposte nelle camere, ml. 2,20 nelle cabine atmadio, come indicato
nelle planimetrie allegate.
La superficie netta complessiva dell'unita abitativa risulta pari a mf. 86,20

La superficie lorda dell'unita abitativa risulta pari a mq. 112,00.

1.2.2  SVILUPPO SUPERFICI — CONSISTENZE Al FINI DELLA VALUTAZIONE
La sotto riportata Tabella 1 riferisce lo sviluppo delle superfici de singoli locali di cui &

composto 'immobile.

L o A ]

Ingresso-Soggiorno , by 31185

Angolocottura = ' 1§65
Bagno PT ; 2[90 &
Ripostiglio PT s 485 %
Ripostigio 2 PT 1 2j00 g
Corridoio PT 3J65 g
Camera C1 Ll e S5 00 E
Cabina armadio C1 _ 1§60 g
Camera C2 S e W D0 g
Cabina armadio C2 el o, g
Bagno P1 SEERMERNE . - %
g e T 180 3
Vano scalainterno 350 @
Locale 1 DECR ol RN SO SR s - @
Locale 2 ‘ : _ e g
Balconi Egd e Bl 2
Vano scala esterno W 14,80 g
Giardino i S g
Camminamento esterno . 12,40
Sup nettaimmobile L 860 g
Sup lorda immobile SEARBER Ol SR L 2
Sup.commerciale , 134,84] &
Tabella 1 - Sviluppo superfici dei locali g
Ai fini valutativi si terra conto della superficie commerciale dell'uhita abitativa definita %
¢
utilizzando per la misura delle consistenze i criteri commerciali [forniti dal Comitato <
w
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RELAZIONE TECNICA DI STIMA PER ESECUZIONE IMMOBILIARE
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tecnico-scientifico della FIAIP, che sost_anzaa.lmcnte attinge e combina i disposti di cui aj
criteri convenzionali indicati nel DPR 138/98 e nella norma UNJ 10750,
In particolare, la superficie complessiva commerciale del bene jmmobile oggetto della
presente sari definita dalla somma:
v Della superficie dei vani principali e degli accessori dirptti, comprensiva della
quota delle superfici occupate dai muri interni e perimetrafi.
In particolare inoltre:
v I'muri interni e quelli perimetrali esterni saranno computati per intero, o al 50%
s¢ in comunione con altre u.i.
¥ Imusi interni e quelli perimetrali esterni verranno considetati fino a uno spessore
massimo di 50 cm, mentre i muri in comunione sono computati nella misura
massima del 50% fino a uno spessore massimo di 25 cm.
v' La superficie dei terrazzi e dei balconi ¢ delle pettinenze domunicanti con i vani
principali e accessori viene ragguagliata nella misura del 3% fino a mgq. 25 ¢ del
10% oltre mq. 25
¥ Lasuperficie delle pertinenze esclusive accessorie comunicahti con i vani principali
e accessori viene ragguagliata nella misura del 50%
¥' La superficie delle pertinenze esclusive accessoric non cqmunicanti con i vani
principali e accessori viene ragguagliata nella misura del 25%.
v La superficie scoperta delle pertinenze esclusive di brnamento dell'unita
immobiliare (giardini, aree scoperte) viene ragguagliata nefa misura fino al 10%
della superficie fino alla superficie della u.i. e nella misura del 2% per le superfici

eccedenti detto limite,
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\ di mq. 29,00, assunti a base per la presente stima

RELAZIONE TECNICA DI STIMA PER ESECUZIONE IMMOBILIARE
" TRIBUNALE DI GENOVA - RGEN.52016-Torro1

Si determina pertanto una superficie commerciale complessiva pari 2 mq. 134,84, che

costituirk base per la presente stima,

1.2.3 POSTOAUTO PERTINENZIALE (FG. COR/74 PART. 989 SUJB. 2)

Posto auto esterno
NCEU F. 17 part. 989 sub. 2

F. GEC/74 fnapp. 990 NCT

 Figura2
Il posto auto pertinenziale al villino civ. 18A, posto al livello def PT del fabbricato e

direttamente accessibile dal viale che conduce al comparto, ha ung consistenza misurata
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RELAZIONE TECNICA DI STIMA PER ESECUZIONE IMMOB1L1 ARE
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1.2.4 TERRENO(FG.GEC/74PART. 987 NCT)

0 . I

Figura3

-

Il terreno assegnato al presente lotto & posto sul confine nord del mappale 989 (villino civ.

18A) e ha una estensione di mq. 887 e una destinazione colturale §ii CAST. FRUTTO.

1.3 IDENTIFICATIVI CATASTALI
1.3.1  VILLINO CIv. 18A (FCmQig{Zd PART. 989 SUB. 1)
Al Catasto Fabbricati del Comune di Genova, l'immobile in ogge

seguenti identificativi e con i seguenti dati di classamento.

tto & raffigurato con i

- CATASTO FAS CAT! . COMUNE DI _GENOVA
SEZ. URB. | FOGLIO PART, .. SUB.
COR 74 989 1 _
ZC. CAT. CLASSE VANI SUP. CAT RENDITA €
, 126 m '
1 A7 3 75 | 124 m esciuse ot scoperte | 19302
L'immobile risulta intestato alla societa
INTESTATI CODICE FISCALE DIR E ONERI REAL!
Con sede in GENOVA _— Pr*prletaria per1/1

Per Ia complessiva piena propricta dell'immobilp

(Ved.. visura storica per immobile allegata alla presente - AlL L1_1)
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RELAZIONE TECNICA DI STIMA PER ESECUZIONE

‘TRIBUNALE DI GENOVA — R.G.E.N. 5/2016 - LoTT

NellAtto di Pignoramento e nella Documentazione ipofatastale Iimmobile &

correttamente individuato con i dati identificativi summenzionat,

1.3.2 PosToauTO PERTINENZIALE (FG. COR/74 PART. 989 SUB. 2)

Al Catasto Fabbricati del Comune di Genova, l'immobile in oggetto & raffigurato con i

seguenti identificativi e con i seguenti dati di classamento,

CATASTO FABBRICAT COMUNE D). GENOVA |
SEZ. URB. | FOGLIO PART, SUB.
COR 74 989 2
ZC. CAT. CLASSE CONS. SUP. QAT RENDITA €
3 C/6 1 32 m? 32 nf? 208,24

L'immobile risulta intestato alla societi &

&

Con sede in GENOVA

INTESTATI C . ICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI ]

prietaria per 1/1

Per la complessiva piena proprieti dell'immobjle

(Ved. visura storica per immobile allegata alla presente -
NellAtto di Pi t lla D i i
ellActo ignoramento e nella omme%tazmne ipoca

-y .
correttamente individuato con i dati identificativi summenzionati.
¥

1.3.3 'TERRENO(FG. GEC/74PART. 987 NCT)

AlLL1_1)

fastale l'immobile &

Al Catasto Terreni del Comune di Genova, l'immobile in oggetto & raffigurato con i

seguenti identificativi e con i seguenti dati di classamento,

__CATASTO TERREN] . COMUNEDI _~  GENOVA |

. . - H
SRS :

_SEZ_ | FOGLIO | PART.
GEC 34 987
o SUPERFICIE (m?) REDDITO
QUALITA c E Ha | Are Ca Donjinicale € arfo €
CAST. FRUTTO 2 - 08 | 87 0,41 023
 Pag. 1032
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RELAZIONE TECNICA DI STIMA PER ESECUZIONE IMMOBILIARE
© TRIBUNALE DI GENOVA — RGE.N.52016-Tlorro1

Il terreno risulta intestato alla societd

INTESTATI ' CODICE FISCALE QIRITTI E ONERI REALI

Con sede in GENOVA - Proprietaria per 1/1

Per la complessiva piena proprieta dell'immobile

(Ved. visura storica per immobile allegata alla presente

-AlLL1_1)

NellAtto di Pignoramento e nella Documentazione ipochtastale Pimmobile &

correttamente individuato con i dati identificativi summenzionati

1.4 CONFINI

141 VILLINOCIV.18A (FG. COR/74 PART. 989 SUB. 1)

Per le coerenze del villino civ. 18A si rimanda direttamente aja consultazione della

planimetria catastale, laddove le stesse sono esplicativamente indichte.

1.42 POSTO AUTO PERTINENZIALE (FG. COR/74 PART. 989 SUB. 2)

11 posto auto pertinenziale confina
— a Nord con giardino part. 989 Fg. GEC/74 NCT
— a Est con part, 990 Fg. GEC/74 NCT
— a Sud con camminamento part. 989 Fg. GEC/74 NCT

— a Ovest con part. 989 Fg. GEC/74 NCT

1.43 TERRENO (FG, GEC/74 PART. 987 NCT)
11 terreno assegnato al lotto confina

— 4 Nord con part. 992 Fg. GEC/74 NCT

' Pag. 1132
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R.ELAZIONE TECNICA DI ST[MA PER ESECUZIONE IMMOBILIARE
TRIBUNALE DI GENOVA — R.G.E. N, 5/2016 - Lorro1

— a Est con part, 986 Fg. GEC/74 NCT
— a Sud con part. 989 Fg. GEC/74 NCT

— a Ovest con part. 992 Fg, GEC/74 NCT

1.5 REGOLARITA CATASTALE

Nel corso del sopralluogo effettuato sul posto in data 04/04/201¢ & stato rilevato che lo

stato attuale degli immobili (villino e posto auto - ved. restituziond rilievo effettuato - Al

L1_ 3} sisulta sostanzialmente conforme a quello rappresentato ag} atti dell Agenzia delle

Entrate {ved. All. L1_2).

1.6 REGOLARITA EDILIZIA

It villino di cui fa parte il presente lotto fa parte di un comparto immobiliare costituito da

tre unita tra loro simili per tipologia, di recente costruzione. A segyito degli accertamenti

effettuati presso I'ufficio Visura Progetti del Comune di Genova & shato possibile accertare

quanto segue.
In data 30/12/2005 }

Pin qualitd di propriqtario, ha richiesto al

Comune di Genova il rilascio di Permesso di Costruire relativo alla realizzazione di tre

edifici residenziali unifamiliari con strada privata di accesso dp Via

Purgatorio, in

conformiti al progetto a firma deu’ar—o prot. F323/05, integrato e

modificato in data 07/09/2006.

Nei mesi successivi gli Enti ¢ gli uffici preposti hanno rilasciatp il loro assenso alla - .

realizzazione dell'intervento, cosi come esposto nel Titolo Edilizio flasciato.
P
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RELAZIONE TECNICA DI STIMA PER ESECUZJONE IMMOBILIARE
TRIBUNALE DI GENOVA-RG.E. N, 5/2016 - lorro 1~~~

In data 29/05/2007 mvenuta proprietarig del terreno su cui sono

stati realizzati gli edifici a prbgetto, giusto atto rep. 251505 del 31/05/2007 = rogito not.

E. Pilo Pais (ved. All. A6), ha richiesto e ottenuto la voltura a proprio favore del Permesso
di Costruire rilasciando. |
In data 21/05/2007, con atto a rogito not. Pilo Pais rep. 251507 (ved. All A7), la
X -ha costituito servitis non aeds dificandi secondo I"'LULL previsto dal PUC perla
zona oggetto di intervento sopra i terreni censiti al C.T. di Genova Sez. Il (GEC)
mappali 182, 874, 877, precisamentc sullz porzione evidenziata n¢lla planimetria allegata
all’atto alla lettera C.
In data 19/06/2007 il Comune di Genova ha quindi rilasciato il P¢rmesso di Costruire n.
433/2007, con valore di Autorizzazione Paesaggistica ai sensi deglf artt. 146 ¢ 159 del D.
Lgs. 42/2004 (ved. All Al).
In data 19/12/2007 ¢ stata quindi presentata DIA (prot. 7615/2007) per variante in c;Jrso
d’opera,
In data 06/03/2009 ¢é stata presentata DIA Obbligatoria al P.Q. ai sensi dell'art. 25
comma 1 L.R. 16/08 (prot. 1199/2009) per variante in corsd d'opera relativa alle
sistemazioni esterne al comparto.
In data 16/03/2010 & stata presentata istanza per ottenimento di Permesso di Costruire
in Sanatoria ai sensi dcll'art.. 49 L.R. 16/08 per il mantenimento delle opere eseguite in
l. difformita al P.C. 433/2007, alla DIA__7§15/2007 e alla DIA 119942009,
In data 04/01/2011 ¢ stata presentata Pattestazione di conformita délle opere realizzate al

progetto approvato, comprese le v.c.o. a firma dell'ing. R, Gallo
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RELAZIONE TECNICA DI STIMA PER ESECUZIONE [MMOBILIARE
* TRIBUNALE DI GENOVA~RG.E. N. 52016 ~Lotro1 =

In data 20/11/2012 ¢ stata presentata domanda ai sensi dell'aft. 37 L.R. 16/08 intesa

all'ottenimento del certificato di agibilita degli immbbili, con le dovute allegazioni (di cui

stralcio & riportato negli allegati A2-A3-A4),
In data 31/01/2013, con provvedimento n. 24/2013, il Comune di

Tagibilitd richiesta (ved. AlL AS).

Genova ha rilasciato

| an la documentazione depositata agli atti del Comung di Genova, lo scrivente

non ha ravvisato difformitd sostanziali dspetto allo stato jttuale degli immobili

ispezionati.

Va riferito, tuttavia, che gli Attestati di Certificazione Energeticy depositati agli atti del

Comune di Genova e allegati al fascicolo progettuale non fsultavano essere stati

regolarmente depositati presso 'Ente competente (Regione Liguyi

a), cosi come riferito

anche da IRE (ved. AlL C2). Lo scrivente, avendo anche rilevgto che, nel momento

dell'ispezione, il villino risultava privo di gencratore di calore, ha Fomunque provveduto

alla compilazione e alla trasmissione dell’Attestato di Prestazionf

anche ai fini della presente procedura.

Energetica richiesto
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RELAZIONE TECNICA DI STIMA PER ESECUZIONE IMMOBILIARE
TRIBUNALE DI GENOVA - R.G.E. N. 5/2016 -LjoTTO 1

1.7 DESCRIZIONE SOMMARIA

1.7.1 UBICAZIONEE CARATTERISTICHE DEL FABBRICATO
Sulla collina di Coronata, dal piazzale principale della delegaziong, seguendo verso nord-
est la via pubblica che, in quel tratto, assume il nome di Via Purgatorio, si giunge a una

diramazione che, tramite strada privata, conduce a un comparto inmobiliare accessibile,

a sua volta, da altro tratto di viale privato.

Figura 5 - Vista aerea della zona con indicazione fabbri¢ato
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RELAZIONE TECNICA DI STIMA PER ESECUZIONE IMMOBILIARE
TRIBUNALE DI GENOVA-R.G.E.N. 5/2016 -|LoTTO 1

Foto 2 - viale di accesso al comparto di Via Purgatorio civv. 18 18A-18B
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RELAZIONE TECNICA DI STIMA PER ESECUZIONE [MMOBILIARE
TRIBUNALE DI GENOVA — R.G.E.N.5/2016 - LoTTO 1

1l villino civ. 18A fa parte di un comparto immobiliare costiJ;Jito da tre fabbricati di

analoga tipologia, ciascuno con proprio posto auto pertinenzidle, eretti nel corso degli

anni 2007-2010 dall’Esecutata.
Ogni unita immobiliare ¢ dotata dj Posto auto pertinenziale; af singoli villini si accede
tramite un vano scala esterno in fregio a ciascuna u.i. (sui lati esf) che dal PT conduce al
piano 1S8.
L'immobile oggetto di stima ¢ quello “centrale”. Esso si articola §u due livellj (piano 1SS
e piano Terreno), ha struttura portante in calcestruzzo armato, tdmponatura in muratura

di laterizio e copertura in laterocemento con rivestimento in ardeie.

Foto 3 - Villino civ. 18A e posto auto pertinenzialel
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RELAZIONE TECNICA DI STIMA PER ESECUZIONE MMOBILIARE
. TRIBUNALE DI GENOVA — R.G.E.N.5/2016 - LOoTTO 1

Foto 4 - Posto auto pertinenziale

La zona in cui ¢ inserito il fabbricato & semicentrale rispetto al chiore della delegazione,

periferica rispetto al centro cittadino con immobili aventi destinadione prevalente adibita

a residenza.

I servizi pubblici presenti in zona terminano il loro servizio sul pihzzale del Santuario di

Coronata.

1.7.11 CARATTER]STI CHE DELLA ZONA
Periferica, a traffico locale, parcheggi pertinenziali al fabbricato.
Le immediate vicinanze della zona sono provviste di servizi di urb3

secondaria.

1.7.1.2 CARATTERISTICHE DELLE ZONE LIMITROFE

Residenziale.

nizzazione primaria e
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RELAZ]ONE TECNICA DI STIMA PER ESECUZIONE IMMOBILIARE

1.7.1.3 COLLEGAMENTI PUBBLICI

%  Servizi pubblici di trasporto AMT s circa 900 m

&  Autostrada A10 casello Ge-Aeroporto a circa 4,5 km.

%  Acroporto di Genova “Cristoforo Colombo” a circa § km
%

Stazione RFI Genova-Cornigliano a circa 3,5 km,

1.8 STATO DIPOSSESSO
I beni pignoréti facenti parte del presente lotto coincidono ¢on la piena proprieta
dellimmobile,
L'immobile, alla data del sopralluogo effettuato dallo scrivente (27/05/2016) risultava
libero da cose e persone.

L'immobile risulta nella disponibilitd della societs Esecutata.
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RELAZIONE TECNICA DI STIMA PER ESECUZIONE ]MMOBILIARE
TRIBUNALE DI GENOVA — "RG.E.N.5/2016 ] otrol T

1.9 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

1.9.1 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTRRAN

DELL’ACQUIRENTE

1.9.1.1 DOMANDE GIUDIZIALI O ALTRE TRASCRIZIONI PREJUDIZIE

Nessuna

NO A CARICO

VOLI

1.9.1.2 CONVENZIONI MATRIMONIALI E PROVVEDIMENTI DJ ASSEGNAZIONE CASA

CONIUGALE

Nessuna

1.9.1.3 ATTIDI ASSERVIMENTO URBANISTICO

in forza di atto not. F.

Novara rep. 87067/21042 del 07/04/2009 registrato a Genova il 1§/04/2009 al n. 4577 e

trascritto il 17/04/2009 ai nn. 12189/8670,

~Sul teneno censito al NCT Fg. GEC/74 part, 987, derivante dal P

pcedente mappale 877

facente parte del presente lotto & stata costituita servits_non gedificandi In data

21/05/2007, con atto a rogito not, Pilo Pais rep. 251507 (ved. All

1.9.1.4 ALTRE LIMITAZIONI D'USO

Nessuna

A7)
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~ RELAZIONE TECNICA DI STIMA PER ESECUZIONE IMMOBIL IARE
"TRIBUNALE DI GENOVA — R.G.E. N.5/2016-TloTT01

1.10 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA E SPESE

DELLA PROCEDURA

Come risulta dal certificato notarile depositato agli atti, nonché gome risulta dagli atti di

causa (§n particolare dalla nota di trascrizione depositata in data 33/12/2015), Fimmobile

risulta gravato delle seguenti formalita,

1.10.1 ISCRIZIONI

a. Ipoteca volontaria in data 24/05/2007 ai nn. 22043/579¢

a favore del Banco di

ST < Eu:o 1.000.000,00 gravante sui mpppali 877-874-182 da

cui sono state successivamente svincolati i mappali 988 syb 1 e sub 2 e mappale

992,
I e i ifan

La formalita di cui al punto a risulta sussistente

1.10.2 TRASCRIZ]ONI—PIGNORAMENTI

Sugli immobili facenti parte del pM& lotto gravano le saguenti formalitd, da

cancellarsi a seguito della conclusione della procedura.

a. Trascrizione n. 574/524 del 12/01/2016 nascente da pignoramento Ufficiali

Giudiziari di GE del 30/12/2015 a favore di L

SR g

La formalita di cui al punto a risulta sussistente.
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RELAZ}ONE TECNICA DI STI.M.A PER ESECUZIONE IMMOBILIARE
‘TRIBUNALE DI GENOVA — R G.E. N. §/2016 — orro1

1.10.2.1 ALTRE TRASCRIZIONI

Si veda quinto riferito al.precedente punto 1.9.1.3

1.10.2.2 ALTRE LIMITAZIONI D'USO

Nessuna

1.11 ONERIDI REGOLARIZZAZIONE URBANISTICO — EDILIZIA
1.11.1 D1 CONFORMITA URBANISTICO ~ EDILIZIA

Nessunoss . 4: = - wghites

1.11.2 DI CONFORMITA CATASTALE

Nessuno

E CATASTALE
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RELAZIONE TECNICA DI STIMA PER ESECUZIONE
 TRIBUNALE DI GENOVA-RGE.N.5/3016 -Lorrol ~~ -

112 ATTUALI EPRECEDENTI PROPRIETARI

Attuale proprietaria dei beni immobili facenti parte del presepte lotto dj vendita & la

societi
INTESTATI _ CODICE FISCALE IRITTI E ONERI REALI
‘ Proprietaria per 1/1

 Perla complessiva éiena propneti dell'immdbile
Come indicato nel certificato nﬁtarile in atti, il mappale 112, da cui hanno originato
succes;sivamcntc le particelle catastali oggetto della presente procgdura, nel ventennio, ha
le seguenti provenienze.

Anteriormente al ventennio in‘_

Con atto di compravendita in data 18/12/1991 n. 168446 not.|Pilo Pais, registrato a

Genova il 7/01/1992 al n, 703 e ivi trascritto in il 21/12/1991 |ai nn. 31575/22001 il

mappale 112 veniva trasferito alla societa
Con tipo di frazionamento in data 03/02/2000 il mappale 112 veniva soppresso
originando, fra gli altri, il mappale 826, quest’ultimo soppresso don frazionamento del
01/06/2000, originando, tra gli aleri, il mappale 877,
Coﬁ atto di compravendita in data 06/11/2001 nn. 246155/9728 rep. Not. Pilo Pais
registrato a Genova il 22/11/2001 e ivi trascritto il 15/11/2001 4i nn. 33198/21931 il
mappale 877 passava al.l’ing_
Con atto di compravendita in dgta 21/05/2007 nn. 251505/1291§ rep. Not. Pilo Pais

registrato a Genova il 23/05/2007 e ivi trascritto il 24/05/2007 3i nn. 22042/1213 jI

mappale 877, fra gli altri passava alla sodef.
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RELAZIONE TECNICA DI STIMA PER ESECUZIONE MMOBILIARE
TRIBUNALE DI GENOVA — R.G.E.N. 5/2016 - LOoTTO 1

Su parte di detto terreno la -a edificato il comgflesso immobiliare avente

accesso da strada privata, costituito da tre edifici unifamiliari|censiti al NCEU al fg.
COR/74 con i mappali 988 subb. 1 e 2, 989 subb. 1 e 2,990 sulfb. 1 e 2.

La rimanente porzione d'area ¢ rimasta al NCE con i mappali 9§4-985-986-987.

1.13 INDAGINE URBAN]STICA
Il villino ¢ inserito nello Strumento Urbanistico (PUC) del Comine dj Genova adottato
con delibera C.C 92/2011 e pienamente in vigore dal 3/12/2015,in ambito AC-AR-PA

(Ambito di riqualificazione delle Aree di Produzione Agricola)

Figura 4 - Inserimento urbanistico dell'immobile (Stralcio cartq igrafia PUC)

Per quanto riguarda linquadramento urbanistico del terreno mapp. 987 assegnato al
presente lotto, si veda quanto esposto nel Certificato di Destinazipne Urbanistica (Al

B2)
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N RELAZIONE TECNICA DI S'I'IMA PER ESECUZIONE IMMOBILIARE

TRIBUNALE DI GENOVA R.G E N 5/2016 LOTTO T

1.14 VINCOLI

11 fabbricato non risulte vincolato dalla parte I del D.Lgs. 22/1/P004 n, 42 € s.m.i (ex L.

1089/1939) sulla tutela del patrimonio sto.rico. architettonico.

L'area su cui insiste il lotto risulta sottoposta a vincolo ampientale di cui ally L.

29/06/1939 1. 1497 come modificata con D.Lgs. 22/1/2004 n. 42

1.15 CARATTERISTICHE DESCRITTIVE DELL'UNITA IMMOBIL{IARE

1.15.1 FINITURE

11 villino si trova in buono stato di conservazione ¢ di manutenzione interna, cosi come

risultante dalla recente costruzione, mai abitato, con finiture buon¢ come sotto specificate

nel dettaglio.

a. Pavimenti: in piastrelle di monocottura nel soggiorno-angolo cottura, in parquet

nelle camere

b. Pareti: tinta lavabile; Pangolo cottura ha fe pareti rivestite if piastrelle di ceramica

fino ad un’altezza di ml. 1,60; i bagni ha le pareti rivestite ifi piastrelle di ceramica

fino ad un’altezza di ml. 2,00,
<. &zﬁm tinteggiati con pittj.tra _lavabile;
d. Bagno: dotato di comuni sanitari (tazza,l lavabo, bidet, box doccia)
e. Serramenti: |
i.  Porta di caposcala blindata; porte interne in legno.
ii.  Le finestre sono in legno con vetrocamera in tutti g} ambienti

f. Impianti
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RELAZIONE TECNICA DI STIMA PER ESECUZIONE IMMOBILIARE
TRIBUNALE DI GENOVA — R.G.E.N. 5/2016 - LoTTO T

1. L’abitazione & dotata di impianto elettrico sottotfaccia a norma, impianto

Y,

ii.  L'appartamento ¢ dotato di impianto autonom¢ di riscaldamento, con

erogazione di ACS. All'atto del sopralluogo effdttuato non era tuttavia

presente il generatore di calore e di ACS (caldaia)

iii.  L’immobile & dotato di impianto idrico
1.16 CERTIFICAZIONE ENERGETICA DELL'IMMOBILE
L’Attestato di Prestazione Energetica necessario per il trasferifnento dell'immobile ¢
riportato in allegato alla presente relazione (All. L1_ 4). La cegtificazione ¢ stata resa
tenendo conto dell'assenza del generatore di calore e di ACS|in quanto allatto del

sopralluogo la caldaia non risultava presente.

Prestazione energetica globale )

436

207 8

> 2076

Valore Attuale: 205.71 kWh/m? anno Valore Raggiungibile: 107.68 kWh/m? anno

Figura 5 - Certificazione energeticaimmobile

L'immobile risulta appartenente alla classe energetica F e ha un EPI pari a
205,71kWh/m? anno. La simulazione di intervento consiste nell'installazione di

generatore a condensazione e permette di far conseguire la classe en¢rgetica D.
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~ RELAZIONE TECNICA DI STIMA PER ESECUZIONE ]MMOBILIARE
" TRIBUNALE DI GENOVA — RG.E.N.520i6-Lorto1

1.17 VALUTAZIONE DEL PREZZO ABASE D’ASTA

Perla formulazione del giudizio di valutazione dell'immobile si }itiene di poter applicare

il criterio di stima sintetico — comparativo, al fine di ottenere Ia determinazione del piu

probabile valore di mercato, Stante la tipologia dei fabbricati ogggtto di stima, lo scrivente

ha prchmmarmcntc verificato la possibilita di riferirsi a c.d. [immobili comparabili”

compravenduti recentemente nella stessa zona, al fine dell'applicazione del criterio de]

market comparison approach. Lmsmsﬁammmﬂha_dm esito positivo,

1.17.1 VALUTAZIONE CON CRITERIO SINTETICO-COMPARATIVO

Il criterio prevede Farticolazione della stima sulla base della comgarazione dei prezzi di

mercato nella zona per immobili aventi consistenza e caratteristkche simili 2 quelli de?

bene oggetto di stima in condizioni normali, anche in relazione

effcttuate, tenuto conto inoltre della posizione del fabbricato. I cr

a recenti transazioni

jterio, nella sua forma

pitt semplice, prevede la determinazione del Pil probabile prezzo df mercato riferito a un

parametro di valutazione.

1.17.2 SUIVALORI OMI
La sotto riportata immagine illustra i valosi dell'Osservatorio del

dell’Agenzia delle Entrate — Territorio,

Mercato Immobiliare
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RELAZIONE TECNICA DI STIMA PER ESECUZIONE IM

MOBILIARE

TRIBUNALE DI GENOVA - R.G.E. N. 5/2016 - LloTTO 1

éensia'
ntrate

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato
Risultato interrogazione: Anno 2015 - Semestre 2

Provincia: GENOVA
Comune: GENOVA
Fascia/zona: Puriferica/CORNIGLIAND ALTA AAB.M. (V.CORONATA-V.MONTE GUANG.V.80
Codice zona: D45
Microzona: 19
Tipologia p Abitazian di tipo
Destinuzione: Residonziaie
Valore Valori
Mercato Locazione
TROOS  ommarvatvg (O] e ) Suparice
Min  Max Min Max
Abitazioni civik  Normale 1550 2300 L 49 69 L
i Mewi 1w owe i e as L
Autorimesse Normale 750 1050 L 32 48 L
Box Normale 1500 2200 L 87 a7 L
oo Nomele 1400 2100 69 10 L
m““ Normale 13850 1900 L 62 87 L
Stampa Legenda

L'immobile in oggetto risulta inserito nel database OMI nella zona

19, con destinazione prevalente abitazioni di tipo economico

icodice D45 microzona

Come si puo notare, nel database OMI non sono riportate le filevazioni relative alla

tipologia edilizia “Ville e Villini” corrispondente alle categorie catastali A/7 (quale quella

dell'immobile in esame) e A/S.

Laddove non esista una specifica quotazione OMI per una determinata tipologia edilizia

nella zona di interesse ¢ possibile comunque fare riferimento ad Altre tipologie, avendo

l'accortezza di seguire le indicazioni offerte nel documento allegato|al provvedimento del

Direttore del’AdE ““Disposizioni in materia di individuazione
determinazione del valore normale dei Jabbricati di cui allarticols 1,
27 dicembre 2006, n. 296 (legge finanziaria 2007).”

Il documento, che invero esplicita le modalita di calcolo del

§omma 307 della legge

Walore normale degli

immobili, riferisce la modalita operativa tramite la quale effettuare le|conversioni del caso:
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- RELAZIONE TECNICA DI STiMA PER ESECUZIONE IMMOBILIARE
 TRIBUNALE DI GENOVA - R.G.E. N.5/3016 = torro1

+ Comversione della ipologia edili=ia O, mcaso di

éummimwmmenmmimwmom
;Mdmw‘mmmm'eﬁ Decessario convertire una
5Wdﬁﬂmmhmm.mh‘mdimt‘wmm
{os:: +1,20 anziché x 1.20). R

[

La sottostante figura mostra i coefficienti di raccordo.

Tadells 2 (Cowversions detin umgm
Fi 2 E]

Tipelogie ediivie OMI | Tipalagia sdiiizls GMI | 1 cortiiciemte forraretos
_BA; A
Abltazica] Ggnocil Vilte e viilling .
" Ville ¢ Vil Abitaziod il PYES
Abétazioni civili Abitazioni tipiche -
Abstaziont tipsche Abitazion economiche 31.211
Box Posto ssto coperto x 1.20]
Posto sulo coperto Poste #0 sonperto x 1,20/
Figura7

- Alla uce di tali considerazioni, lo scrivente, presupponendo dhe il passaggio tra le
quotazioni della tipologia edilizia corrispondente possa avvenire, fper le “Ville e Villini”

come nel seguito riportato.

RIf ALLEGATO AL PROVEDIMENTO DEL DIRETTORE DELL'AGENZIA DELLE ENTRATH
“Bisposiziont in materla di individuazione dei <riteri utlli per 2 determinazione del valdre
normale dei fablicati di cui all'articolo 1, comma 307 della legge 27 dicembre 2008, b,

296 (legge finanziaria 2007)"
npmmnﬂ.om RS C o . ',
DA - A : . Codf .'H".r ehte sorr
Ab.Civili Ville e willini 7 1.2
Tipclogia Stato cons, hax povern
s SN 5] NORMALE 1 2so00d€ -1 231000

Ai presenti fini valutativi, verrd assunto quale parametro di riferimento pib significativo

la superficie commerciale come in precedenza riferita,
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RELAZIONE "TECNICA DI STIMA PER ESECUZ]ONE [MMOBILIARE

TRIBUNALE DI GENOVA R.G E N 5/2016— LOTTOI

1.17.2.1 VALUTAZIONE VILLINO CIV. 18A (FG. COR/74 PART] 989 SUB. 1)

Alla luce dei valori in precedenza esposti, si stima che, per l'immobile in esame, tenute

conto tutte le condizioni favorevolj e sfavorevoli, inclusi livelli di piano, affacci, finiture,

accessibilita, esposizioni e quantaltro ordinariamente compendi

valore di mercato pid probabile attesti in Euro 2.550,00/mq

ato nell’estimo civile, il

il valore unitario della

superficie commerciale allo stato libero, mm_mwgm

Detta valutazione viene abbattuta del 5% in ragione delle contingenze tutte legate alla

presente procedura, cid comportando una valutazione unitaria di

Euro 2.422,50/mgq.

La valutazione dellimmobile secondo il criterio di stima sintefico comparativo risulta

pertanto essere pari a Eur_o 2.422,50/mq x 134,84 mq = Euro 324.649,90

1.17.3 VALUTAZIONE POSTO AUTO PERTINENZIALE (FG. CORY74 PART. 989 SUB, 2)

Per quanto riguarda il posto auto pertinenziale, alla luce delle rilfvazioni della AdE che

indicano una forbice compresa tra Euro 1.350,00/mq ed Euro,

1.900,00/myq., stante le

caratteristiche del bene (vincolo di pertinenzialitd) ritengo efuo stimare in Euro

1.350,00/mq il valore unitario della superficie commerciale allo|stato libero, anche in

considerazione del fatto che T'appetibilitA commerciale del Postp auto & strettamente

correlata alla sua funzionalita rispetto all'appartamento facenfe parte del lotto di

assegnazione,

Detta valutazione viene abbattuta del 5% in ragione delle contingenze tutte legate alla

presente procedura, ci¢ comportando una valutazione unitaria di

Efro 1.282,50/mq.

La valutazione dellimmobile sccondo il criterio di stima sintetich comparativo risulta

pertanto esserc pari a Euro 1.282,50/mq x 29,00 mq = Euro 37.1

93,50
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1.17.4 VALUTAZIONE TERRENO (FG. GEC/74PART. 987 NCT)

Per quanto attiene il terreno, a conoscenza dej vigenti prezzi [di mercato per la zona,
considerate tutte le sue caratteristiche, esposizione € l’u)icazipnc sul versante,
l’asqcrvimento con vincolo di inedificabilita si ritiene €qua upa valutazione di Euro
2,50/mq., abbattuti del 5% in ragione delle contingenze |legate alla procedura,
comportando un valore unitario di Euro 2,38/mq.
La valutazione del terreno sub. 9.87 sccondc; il criterio di stimb sintetico comparativo

risulta pertanto essere pari a Euro 2,38/mq x 887,00 mq = Euro 3.106,63

1.17.5 VALUTAZIONE DEL PREZZO A BASE D’ASTA
La valutazione del prezzo degli immobili in condizioni normpali, in accordo con la

metodologia sopra descritta & pertanto paria

Valore Lotto 1

Via Purgatorio civ. 18A (mapp. 989 subl € 326.64990
Posto Auto scoperto (mapp. 989 sub. 2 €  37.192l50

Terreno (mapp. 987) € 2.106{63
Somma valori LOTTO 3 €

[VALORE BASE D'ASTA (arotondato) | € 366.000/00 ]

LOTTO PRIMO
Fillino su_due livelli, posti al piano primo sottostrada e piano terveqto, sito nel Comune di
Genova, segnato in toponomastica con il civ. 184 di Via Purgatorio, gnsite al NCEU al Fg.
COR/74 part. 989 sub. 1, della consistenza di mq. 112 lordi, composto al piano 188 da
ingressa/soggiorno con angolo cottura, bagno, corridoio, due ripostigli § locale di sgombero con
giardino a livello e locale tecnico esterno anmessi; al piano Terreno da Yano scala, disimpegno,
due camere (ciascuna con cabina armadio ¢ balcone), bagno. Completgno le consistenze vano

scala e il camminamento esterni.

© Pag.31(32

’ Firmato Da: GENNARO ROBERTO Emesso Da: ARUBAPEC 5.P A. NG CA 3 Serialit: 78c36656de5077991e00a407c 15012



R.ELAZIONE TECNICA DI STIMA PER ESECUZIONE
" TRIBUNALE DI GENOVA — R.G.E.N. 5/2016 - ke

Oltrea Posto quto pertinenziale, posto al p:'cma terreno in adiacenza

al NCEU Fg. COR/74 part. 989 sub. 2, coperto da pergolato, avknte supetficie pari a mg.

29,00.

Oltre & terveno censito al NCT al Fy. GEC/74 Part, 987, della considtenza di mq. 887,00

Valore a base d'asta: Euro 366, 400,00
(Euro Trecmtbsessantaseimila/OO)

villino civ. 184, censito

ALLEGATI:

ALLEGATIL1- LOTTO 1
All LI_A. Documentazione fotografica Lotto 5

AlLL1-1. Visure catastali storiche beni immobili

ALLL1_2. Planimetria catastale villino, posto auto, strakio di fnappa catastale

ALLL1_3. Planimetria appartamento come da restituzione delfrilievo effettuato.

AlLL1_4. APE 26930/2016 e ricevuta di trasmissione APE

ALLL1_5.  Scheda Riepilogativa

Genova, data del deposito telematico

Pott. Ing. Roberto Gennaro

)

RDBER‘IU
GENNARO b

‘K‘% "“i‘,d“’
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